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Karolina Horvat
 SAŽETAK  
U završnom radu prikazuju se pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo na otoku 
Krku. Cilj rada je prikazati pravne probleme koji se konkretno odnose na problem privatizacije, 
samog vlasništva, ali i probleme koji su postojali s ilegalno naseljenim prognanicima. Prikazat 
će se i problemi s insolventnošću hotela. Naime, visoka ulaganja se nisu pokazala opravdanima 
u samom početku nastajanja Haludova te kompleks nije poslovao dovoljan broj dana u godini. 
Haludovo je počelo s izgradnjom 1968. godine kao jedan od radova arhitekta Borisa Magaša. 
Otvoreno je 1972. godine, a u njega je osnivač magazina Penthouse – Bob Guccione – uložio 
milijune dolara.  
U prvom dijelu rada govori se o vremenu Domovinskog rata na prostorima Hrvatske od 1991. 
do 1996., koji je bio koban za hotel Haludovo. Ratni sukobi devastirali su hotel te je postao 
utočište za izbjeglice. Po završetku rata doneseni su brojni propisi koji su trebali riješiti barem 
neke probleme. Međutim, Zakon o statusu prognanika i izbjeglica nije u potpunosti ispoštovan. 
Hotel je privatiziran 1995. godine. Kompleks Haludovo 2000. godine kupila je tvrtka Isletta 
Trading Limited sa sjedištem na Cipru, u vlasništvu armensko-ruskog biznismena Are 
Abramyana, koji je namjeravao uložiti milijune eura u taj kompleks. Trenutno vodi na desetke 
sudskih sporova s raznim pravnim osobama, ali i državom. Naime, narušena je jedinstvena 
tehnološka cjelina te je onemogućeno investiranje i gradnja. Ari Abramyanu protivi se Sindikat 
turizma i usluga Hrvatske. U drugom dijelu rada opisan je sudski postupak protiv Božidara 
Andročeca, bivšeg direktora i predsjednika Uprave TD Hoteli Haludovo Malinska zbog 
kaznenih djela zlouporabe ovlasti u gospodarskom poslovanju. U radu će se dati i osvrt na 
odredbe Zakona o nezastarijevanju kaznenih djela ratnog profiterstva te kaznenih djela procesa 
pretvorbe i privatizacije, Zakona o pretvorbi društvenih poduzeća, Zakona o privatizaciji, 
Zakona o radu, Zakona o trgovačkim društvima te Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima što je neophodno kako bi se cjelovito sagledao problem kompleksa Haludovo.  
Također, u radu će se prikazati i sadašnje stanje kompleksa Haludovo, odnosno objasniti kako 
se ni sada ne djeluje sukladno pozitivnim zakonskim propisima. Na kraju rada je zaključak te 
prilozi koji se odnose na financijska izvješća hotela Haludovo, odnosno prikazana je bilanca, 
račun dobiti i gubitka, izvještaj o novčanom toku te izvještaj o promjenama kapitala za Hotel 
Haludovo Malinska d. d. 
Ključne riječi: Haludovo, privatizacija, Ara Abramyan, neiskorišten turistički kompleks, 
hotelijerska industrija 
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1. UVOD 
Mrduljaš (2016), višestruko nagrađivani kritičar i urednik, jednom prilikom je upitao 
kako je moguće da su neka od arhitektonski najboljih turističkih kompleksa Republike 
Hrvatske danas ruševine ako je turizam tako važna ekonomska grana ove države pa čak i 
jedna od važnih sastavnica hrvatskog identiteta. Na temelju toga nastala je dokumentarna 
serija „Betonski spavači“ u čijoj je prvoj epizodi prikazana nesretna sudbina hotelskog 
naselja Haludovo na Krku. Napušten hotelski kompleks Haludovo na otoku Krku nekad 
je bio prestižni resort te biser socijalističke turističke ponude.  
Haludovo je otvoreno 1972. godine, a posjećivali su ga svjetski državnici, primjerice 
švedski premijer Olof Palme, kao i nekadašnji irački predsjednik Saddam Husein kojeg 
se uzimalo kao najznačajnijega gosta hotela Haludovo jer je ostavljao napojnice od 2000 
dolara svem hotelskom osoblju. Također, kompleks je posjećivao Henry Ford mlađi, 
nasljednik osnivača automobilske kompanije Ford, zatim Silvio Berlusconi te nogometaš 
Pele. U Haludovu su boravile te imale gaže zvijezde jugoslavenske estrade poput Tereze 
Kesovije i Zdravka Čolića. Nekadašnji velebni kompleks s bazenima, saunama i 
kockarnicama, s teniskim terenima i minigolfom imao je oko 270 zaposlenih, vrhunsku 
uslugu i kvalitetu.  
Haludovo je tek godinu dana radilo u punom svjetskom sjaju nezasitnog hedonizma. 
Zanimljivo je kako je jedan kompleks uspio steći status najluksuznijeg hotela na Jadranu 
do rugla Jadrana pa opet zaintrigirati posjetitelje i iz svega se izdići kao sasvim nova 
turistička atrakcija.  
I danas hotel Haludovo stoji zapušten na samom ulasku u Malinsku na otoku Krku, na 
poznatom Rajskom putu, već godinama, iako je u vlasništvu uspješnog, svjetski poznatog 
poduzetnika. U završnom radu su detaljno opisani brojni razlozi, većinom pravne prirode, 
koji su tome uzrok. Objašnjeni su i problemi koji otežavaju revitalizaciju kompleksa 
Haludovo poput problema privatizacije, vlasništva, ilegalno naseljenih prognanika te 
stanja insolventnosti hotela. 
2. POVIJEST HALUDOVA 
Sedamdesetih godina 20. stoljeća Hotel Haludovo u Malinskoj na Krku bio je sjedište 
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luksuza i glamura. Gosti hotela najčešće su bili imućni ljudi iz inozemstva koji su između 
ostalog dolazili kako bi se kockali u tadašnjoj ekskluzivnoj kockarnici. Kompleks je u 
svojoj ponudi imao najmoderniji namještaj, svjetlucave lustere, bazen s koktel-barom, 
teniske terene, kuglanu, sportski bar, plaže, bazene, saune, salon za masažu, salon ljepote 
te vlastiti medicinski centar. Iz kuhinje je svakoga dana bilo posluženo 100 kilograma 
jastoga, 5 kilograma kavijara i na stotine litara šampanjca. Međutim, rat koji je vođen na 
ovim prostorima konačno je presudio tom glamuru, a hotel Haludovo pretvoren je u 
ruševinu.  
Tadašnji komunizam1 dozvoljavao je samo ograničena strana ulaganja pa je hotel 
službeno bio u vlasništvu riječkog državnog poduzeća Brodokomerc, a uprava hotela bila 
je u rukama radničkog vijeća. Dopuštanje ovakve investicije u javnosti je izazvalo 
zaprepaštenje, ali je značilo napredak ka Zapadu i postepeno smanjenje utjecaja 
Sovjetskog Saveza na tadašnju Socijalističku Federativnu Republiku Jugoslaviju. 
Također, donesena je odluka vlasnika i uprave da gosti ne trebaju plaćati trošak boravka 
ako svoj novac prilikom boravka troše u kockarnici koja je bila u sklopu hotela. Naime, 
većina gostiju ovog hotela bili su imućni ljudi iz inozemstva pa su spomenuto i radili. 
Ipak, novac iz kockarnice nije bio dovoljan da pokrije troškove raskošnih usluga koje je 
hotel pružao. Hotel je uskoro počeo poslovati s gubitkom, a tek godinu dana nakon 
otvaranja, on je i bankrotirao2 (http://hotelijeri.com/hotel-haludovo-palas-najraskosniji-
hotelski-kompleks-bivse-jugoslavije/). 
Hotel je ipak nastavio raditi još dvadesetak godina nakon bankrota. Međutim, uslijedile 
su druge ugroze. Domovinski rat koji je trajao od 1991.3 do 1996.4 značio je definitivnu 
propast čitavog hotelskoga kompleksa. Ratni sukobi devastirali su hotel koji je postao 
utočište za izbjeglice i prognanike.  
Naime, kako je rat završavao, 1995. godine doneseni su propisi koji su trebali pravno 
urediti status izbjeglica. Člankom 2. Uredbe o povratku prognanika i izbjeglica na 
oslobođena područja5 (u daljnjem tekstu: Uredba) stajalo je da prognanicima i 
                                                 
1 Politička ideologija utemeljena na ukidanju privatnoga vlasništva i na uspostavi zajedničkoga vlasništva 
nad sredstvima za proizvodnju. 
2 Stanje insolventnosti, odnosno osoba koja je presudom proglašena nesposobnom 
 platiti svoje dugove (Mala enciklopedija financija, Privredni vjesnik). 
3 1. ožujka 1991. – Pakrac; Dan kada je počeo rat u Hrvatskoj – prvi vatreni okršaj JNA. 
4 30. lipnja 1996. – kraj sudioništva u ratu prema MORH-u. 
5 Narodne novine: broj 96/93, 39/95, 81/95. 
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izbjeglicama kojima je stan ili obiteljska kuća u mjestu prebivališta neoštećena, a nalazi 
se u naselju za koje je Vlada Republike Hrvatske na prijedlog odgovarajuće županije 
utvrdila da su ispunjeni uvjeti za povratak, i koji se ne vrate u stan ili kuću u mjestu 
prebivališta do 30. studenoga 1995. godine, prestaje status prognanika i izbjeglica stečen 
na temelju Zakona o statusu prognanika i izbjeglica6. Prognanici i izbjeglice kojima je 
stan ili obiteljska kuća I., II., III. i IV. te stan V. ili VI. stupnja oštećenja, imaju pravo, u 
smislu ove Uredbe, podnijeti zahtjev za kredit za obnovu do 30. studenoga 1995. godine. 
Uz zahtjev dužni su prijaviti štetu. Prognanici i izbjeglice kojima je obiteljska kuća V. ili 
VI. stupnja oštećenja, imaju pravo, u smislu ove Uredbe, podnijeti zahtjev za obnovu i s 
Ministarstvom razvitka i obnove sklopiti ugovor o obnovi obiteljske kuće do 31. prosinca 
1995. godine. Prognanicima i izbjeglicama koji ne postupe u smislu stavaka 2. i 3. ovoga 
članka prestaje status prognanika ili izbjeglice istekom navedenih rokova. Brojne 
izbjeglice i prognanici nastavili su boraviti u hotelu, a ostatak je bio nezadovoljan tom 
odlukom pa su ponijeli sa sobom vrednije stvari iz hotela i demolirali preostali inventar. 
Nakon toga, hotel je privatiziran7 1995. godine. 
 
Slika 1. Hotel Haludovo nekad 
 
                                                 
6 Narodne novine, broj: 96/93 i 39/95. 
7 Proces transfera imovine, odnosno kapitala iz javne (državne) u privatnu svojinu. Privatizacija je proces  
prijenosa vlasništva s države na fizičke ili pravne osobe (http://www.raza.hr/Poduzetnicki-
pojmovnik/Privatizacija). 
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Izvor: http://hotelijeri.com/hotel-haludovo-palas-najraskosniji-hotelski-kompleks-bivse-
jugoslavije/. 
Slika 2. Bazen hotela Haludovo 1972. godine 
 
Izvor: http://hotelijeri.com/hotel-haludovo-palas-najraskosniji-hotelski-kompleks-bivse-
jugoslavije/. 
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Slika 3. Interijer hotela Haludovo 1972. godine 
 
Izvor: 
https://www.facebook.com/273748318788/photos/a.10150659952308789.408093.2737
48318788/10152788603783789/?type=3&theater. 
2.1. Malinska između dva svjetska rata 
Znatno su povećani turistički smještajni kapaciteti u međuratnom razdoblju. Turizam se 
razvijao u cijeloj Republici Hrvatskoj pa je tako i Malinska postala jedan od 
najznačajnijih turističkih središta na otoku Krku. Hoteli su izgrađeni u obalnom pojasu s 
jedne i druge strane Malinske uvale. Tako su hoteli Jadran, Draga, Velebit i Malin 
sagrađeni zapadno od stare jezgre Malinske i bliže naselju Bogović i kupalištu Draga. 
Druga je skupina hotela izgrađena u zoni sjevernije od hotela Slavija i bliže kupalištu 
Haludovo (Turk, 2002). 
Godine 1967. Hotelsko poduzeće Malinska ujedinilo se s organizacijom Brodokomerc iz 
Rijeke. Potom je 1971. godine uslijedila izgradnja hotelskoga grada Haludovo, dok su 
postojeći hoteli djelovali pod imenom Hoteli Malinska. Hotelsko poduzeće Malinska 
obuhvatilo je kasnije objekte Haludova: hotel Palace (485 kreveta), hotel Tamaris (645 
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kreveta), Ribarsko selo (102 kreveta), a napravljene su i vile s 240 kreveta (Turk i Turk-
Šarić, 2002). 
2.2. Arhitektonsko rješenje arhitekta Borisa Magaša 
Magaševi8 radovi obilježili su arhitekturu druge polovice prošloga stoljeća u Hrvatskoj. 
Od hotelskih kompleksa Solarisa pokraj Šibenika (1967.) i Haludova na Krku (1968.), do 
remek-djela među dječjim vrtićima i jaslicama, primjerice „Vjeverice“ na zagrebačkom 
Mihaljevcu (1973. – 1975.) te originalnih sakralnih objekata, primjerice crkve i 
samostana sv. Nikole Tavelića na riječkom Turniću (1986.) i dominikanske crkve 
blaženog Augustina Kažotića na zagrebačkoj Volovčici (1998.) (Pavlinović, 2013).  
Izgradnja hotelskoga kompleksa Haludovo završila je 1971. godine te su u tu investiciju 
uložena 23 milijuna dolara. Magaš je prema idejama vlasnika Ara Abramyana čak tri puta 
mijenjao arhitektonsko rješenje, a premda je dobio sve dozvole za gradnju, novac u 
obnovu Haludova nikad nije uložen. Boris Magaš je priznao da obnova nije bila realna 
budući da je kompleks već u samim početcima pregazilo vrijeme. Naime, već izgrađeni 
hotel, projektiran za B i C kategoriju, prerađivan je u A i B kategoriju, a veća 
kategorizacija traži i veće prostorije, što je bilo neizvedivo. U prilog obnovi ne ide ni 
sama lokacija, pa je Magaš govorio da ni sedamdesetih godina masu ljudi nije privukla 
Malinska, nego „arhitektonski vrisak“. A taj vrisak Haludovo može zahvaliti Magaševoj 
igri slobodnim formama prije nego što je uopće znao za postmodernu9 (Ivčević, 2015). 
2.3. Ulaganja Boba Guccionea 
„Luksuzno hotelsko naselje Haludovo, reklamirano kao 'Potpuni raj-otok u Europi', 
nedavno je otvoren na najvećem Jugoslavenskom otoku Krku. Bob Guccione, urednik i 
izdavač Penthousea, američkog 'međunarodnog časopisa za muškarce' uložio je 45 
milijuna dolara u projekt ovog kompleksa. Mjesto i resort koje će ostati u vlasništvu i pod 
upravljanjem Jugoslavenske strane, Guccione će voditi kao protuotrov nesporazumu 
hladnoga rata“ (http://www.idisturato.com/2012/08/19/haludovo-i-maze-sa-ostrva/). 
Stanković (1972) navodi da je Haludovo nova destinacija koja je opisana u izdanju 
                                                 
8 Boris Magaš rođen je u Karlovcu 1930. Umro je 2013. godine u Zagrebu. 
9 Arhitektura postmoderne bila je izrazito intelektualna elitna, ne dopirući do srca i želja ljudi. To je jezik 
građevina od stakla i čelika, hermetičkih staklenih tvorevina, koje govore apstraktnim univerzalnim 
jezikom (M. Marković, 2007). 
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Penthousea od lipnja 1972. kao bogati resort smješten na idiličnom otoku Krku koji se 
nalazi južno od Trsta i točno nasuprot Venecije. Bob Guccione uložio je 45 milijuna dolara 
u obnovu hotela Haludovo. Bazirao se i na oglašavanju hotela za koje je potrošio 500 000 
dolara. Guccioneovih 45 milijuna dolara su kredit, Brodokomercova ugovorna obaveza 
je bila je platiti Guccionea tri do sedam posto od godišnjeg prometa od hotela Haludovo 
i to za prve tri godine tri posto, a u svim drugim godinama sedam posto 
(http://www.idisturato.com/2012/08/19/haludovo-i-maze-sa-ostrva/). 
Bob Guccione smatrao je da je jugoslavenski samoupravni sustav „šala” te da još uvijek 
postoje lažne ideje o Jugoslaviji kao o zemlji u kojoj poduzetnik ili netko u potrazi za 
zabavom neće pronaći ništa. On je mislio da i Penthouse također ruši mnoge predrasude, 
sumnje i nerazumijevanja, te je navodio da je turizam svakako jedan od najmoćnijih i 
najboljih oblika komunikacije. Guccione je imao namjeru stvoriti svjetski centar za 
kongrese i konvencije, a uključivao se i na međunarodne skupove na Krku. Važan element 
ponude resorta bila je i mogućnost kockanja kroz takozvani model „najma kockarskog 
turnira” koji je uključivao posebni charter-zrakoplov koji je dolazio iz Amerike, Engleske 
i Francuske. Također, postojao je i direktni autobus iz Italije i Austrije koji je dovodio 
goste čiji je jedini cilj putovanja bilo upravo kockanje. Sve životne troškove tih gostiju u 
hotelu u tom periodu preuzeo je hotel i kompanija sama ako bi ti isti gosti trošili svoj 
novac u kockarnici koja je bila u sklopu hotela, što su, naravno, i radili. To bi značilo da 
je većina gostiju izgubila gotovo sav svoj novac tijekom par dana kockanja 
(http://www.idisturato.com/2012/08/19/haludovo-i-maze-sa-ostrva/). 
2.4.  Ulaganja Ara Abramyana u kompleks Haludovo 
Kompleks Haludovo na Krku je 2000. godine kupila tvrtka Isletta Trading Limited sa 
sjedištem na Cipru, u vlasništvu armensko-ruskog biznismena Are Abramyana. 
Armensko-ruski poduzetnik je ulaganja u obnovu Haludova uvjetovao dozvolom za 
proširenje ukupnih kapaciteta na 1.850 ležaja. Ta su traženja i unesena u prostorne 
planove županije i lokalne zajednice. Vlasnici su se pozivali i na činjenicu da nije riješeno 
pitanje granice pomorskog dobra što koči investiranje (http://www.sssh.hr/hr/vise/ostalo-
0/haludovo-nema-niti-jednog-gosta-rezidencija-za-vlasnika-i-obitelj-3749). U članku 3. 
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Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama10 stoji da je pomorsko dobro opće dobro 
od interesa za Republiku Hrvatsku te ima njezinu osobitu zaštitu. Pomorsko dobro čine 
unutarnje morske vode i teritorijalno more, njihovo dno i podzemlje, te dio kopna koji je 
po svojoj prirodi namijenjen općoj upotrebi ili je proglašen takvim, kao i sve što je s tim 
dijelom kopna trajno spojeno na površini ili ispod nje.  
Obnavljanje Haludova nije moguće dokle god općina Malinska, ali i Haludovo ne 
provedu proces izvlaštenja11 sa zemljišta uz more koje je postalo pomorsko dobro. Plaža, 
odnosno koncesija na plaži je nužna stvar jer je poslovno besmisleno imati hotel 
neposredno uz obalu, odnosno uz plažu, a ne imati mogućnost koristiti je. Nitko ne želi 
bez koncesije nad pomorskim dobrom preuzeti djelatnost. 
Abramyan tvrdi da je prije sedamnaest godina kupio kompleks Haludovo kako bi u njega 
uložio 200 milijuna eura. Trenutno vodi na desetke sudskih sporova s pravnim osobama 
i državom.  
Nakon što je kompleks Haludovo postao vlasništvo Are Abramyana, on je podijelio 47 
otkaza radnicima od ukupno 57 zaposlenih, dakle gotovo svima. Međutim, nakon 
sastanka predsjednice Radničkog vijeća, Vesne Škropin, i predstavnika Sindikata te 
sastanka s Gospodarskim socijalnim vijećem (u daljnjem tekstu: GSV) zamrznuti su svi 
otkazni postupci za 42 radnika zaposlena u Hotelima Haludovo iz Malinske. Vesna 
Škropin napominjala je da će se krenuti u daljnje pregovaranje o radničkim uvjetima s 
poslodavcem uz posredovanje GSV-a. Nakon toga, ali i zbog kašnjenja u realizaciji 
Haludova, iz Vlade je stigla oštra kritika kako takvi potezi upućuju na to da novi vlasnik 
nema namjeru ozbiljno investirati u obnovu Haludova pa su državni organi najavili da će 
krenuti u pravnu bitku za povratom kompanije. Na sastanku između Damira Polančeca, 
tadašnjeg potpredsjednika Vlade, i Are Abramyana dogovoreno je primirje na način da 
poslodavac pristane na zadržavanje radnika. Abramyan je pristao te je inzistirao na tome 
da državne institucije započnu s dogovorenim aktivnostima koje se odnose na dozvole 
prava građenja na zemljištu u sklopu Haludova kao i dodjele koncesija na pomorskom 
dobru (http://www.poslovni.hr/trzista/konacno-na-vidiku-kraj-agonije-hotela-haludovo-
                                                 
10 Narodne novine, broj 153/03, 141/06, 38/09, 56/16. 
11 Izvlaštenje ili eksproprijacija je oduzimanje ili ograničenje, uz naknadu, nekoga imovinskog prava aktom 
državnog organa i davanje toga prava drugomu, ako je to u općem interesu. 
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37942). 
Naime, prije nekoliko godina tadašnji Hrvatski fond za privatizaciju12 (u daljnjem tekstu: 
HFP) podnio je zahtjev sudu i ishodio je sudsku mjeru kojom je Haludovu uzeto 7,5 
hektara terena oko smještajnih objekata, koji, prema ocjeni suda, nisu trebali ući u 
privatizaciju. Time je narušena jedinstvena tehnološka cjelina te onemogućeno 
investiranje i gradnja. Točnije, parkiralište iznad Ribarskog sela13 sada nije više 
Abramyanovo već državno. Abramyan tvrdi da je država prodala zemljište i za to dobila 
novac u obliku dionica da bi nakon toga natrag uzela dio zemljišta. Također, Abramyan 
je više puta tražio koncesiju14 nad plažom, međutim on tvrdi da je natječaj poništen kada 
se vidjelo da je upravo on dao najbolju ponudu. 
Abramyan se desetak puta sastajao s bivšim predsjednikom Republike Hrvatske 
Stjepanom Mesićem. Za rješavanje tih pitanja koja koče daljnje akcije u revitalizaciji 
kompleksa Haludovo založio se i ruski predsjednik Vladimir Putin, međutim, do sada bez 
uspjeha. Abramyan govori kako mu je ususret izašao bivši potpredsjednik Vlade Ivan 
Domagoj Milošević, kao i lokalna samouprava, odnosno ondašnji načelnik Malinske 
Anton Spicijarić. Također je predložio da se s državom javno potpiše sporazum kojim bi 
se definiralo što treba napraviti vlasnik Haludova, a što država kako bi se stvari pomakle 
s mjesta te konkretno u kojim rokovima (Juričić, 2012). 
Abramyan je rekao da se ponuda budućeg Haludova bazira na medicinskom i 
zdravstvenom turizmu te namjerava na mjestu Haludova izgraditi hotel s pet zvjezdica te 
bi uz to gradio i pet apart-hotela15. 
                                                 
12 Hrvatski fond za privatizaciju (HFP), institucija koju je 1992. osnovala Republika Hrvatska radi 
provođenja postupka privatizacije imovine privremeno prenesene na Fond na temelju pretvorbe društvenih 
poduzeća i imovine u vlasništvu Republike Hrvatske. Fond obavlja stručne upravne poslove u vezi s 
pretvorbom, privatizacijom, restrukturiranjem, kupnjom, prodajom i osnivanjem poduzeća te upravljanjem 
državnom imovinom i poduzećima u kojima ima vlasničke udjele 
(http://www.poslovni.hr/leksikon/hrvatski-fond-za-privatizaciju-hfp-1274).  
13 Naziv apartmana i soba koji je otvoren te radi u kompleksu Haludovo, udaljen od centra Malinske 800 
metara. 
14 Koncesija je pravo koje se stječe ugovorom. Razlikujemo koncesiju za gospodarsko korištenje općeg ili 
drugog dobra, koncesiju za radove i koncesiju za usluge (Zakon o koncesijama, Narodne novine, broj 
69/17). 
15 Apart-hotel je objekt u kojemu se gostima obvezno pružaju usluge smještaja i doručka, a mogu se pružati 
i druge ugostiteljske usluge (Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti, Narodne novine, broj 138/06, 43/09, 88/10, 
50/12, 80/13, 30/14, 152/14, 85/15, 121/16).   
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2.4.1. Uloga Državnog ureda za upravljanje državnom imovinom 
Mladen Pejnović, pročelnik Državnog ureda za upravljanje državnom imovinom, ističe 
da je stvorena situacija oko Haludova primjer nerealnih zahtjeva stranog investitora koji 
ne shvaća da u Malinskoj, kao ni drugdje u Hrvatskoj, ne može imati dio Jadranskog mora 
u svom vlasništvu. Tvrdi da Abramyan zaboravlja da nikada nitko nije imao ograđene 
plaže u Malinskoj, čak ni predsjednici vlada, ministri, generali, veleposlanici, akademici, 
heroji pa ni bogati obrtnici ili svjetski treneri. Uvijek su stanovnici Malinske koristili 
plaže Haludova i nikada u tome granice nije bilo. Pejnović napominje da zatvorena 
koncesija u obzir dolazi jedino ako osigurava bilo kakav način komunikacije između 
dvaju dijelova Malinske i nosi ozbiljne prihode zbog kojih će biti prihvatljiva svakom 
stanovniku Malinske. U Državnom uredu ističu da je ovakva situacija oko Haludova 
posljedica loše provedenih privatizacija koje datiraju još iz 1993. godine zato što se 
pristajalo na kompromise zbog nagomilanih pogrešaka u prošlosti te da se i u ovom 
slučaju pokazalo da se, kada privatizacije propadnu, problemi vraćaju državi. I u ovom 
su slučaju razni posrednici i političari stranom investitoru svašta obećavali, no obećano 
nisu mogli provesti. Pejnović tvrdi da su spremni kao Ured, ali i kao Vlada, pomoći. Ističe 
da se Haludovo uništava već 19 godina, odnosno još od prve privatizacije, i ne može se 
očekivati da se sada u 19 dana sve nagomilano riješi 
(http://www.novilist.hr/index.php/layout/set/print/Vijesti/Crna-kronika/Bivsi-direktor-
Hotela-Haludovo-otkazao-punomoc-odvjetniku-i-kupio-jos-vremena). 
2.4.2. Vlasnička struktura 2006. godine 
Prema podacima iz svibnja 2006. godine, oko 75 % vlasništva u Hotelima Haludovo d. d. 
posjedovala je tvrtka Sauron d. o. o. koja je registrirana u Londonu, čiji je vlasnik već 
spomenuti Armenac Ara Abramyan koji već godinama pokušava izgraditi novi 
ekskluzivni hotelski kompleks Haludovo. Pored Saurona d. o. o., drugi po redu vlasnik 
Haludova bio je HFP s 22 % vlasništva, većinom nad zemljanim terenima iznad 
renoviranih starih hotela Haludova. Oko 3,5 % vlasništva pripadalo je tvrtki Isleta 
Trading, a sitan dionički ostatak predstavljao je osnivačke dionice malih dioničara. Tvrtka 
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Eko Developement16 je dokapitalizirala17 Haludovo unijevši u temeljni kapital hotel 
Maestral s depandansom Marina pa im je dokapitalizacijom pripalo oko 15 % vlasništva. 
Hotel Maestral s pripadajućom depandansom, ukupnih kapaciteta 240 kreveta, do 1996. 
godine bio je u sklopu Haludova sve dok Božidar Andročec nije krenuo s prodajom hotela 
Haludovo, a Maestral je promijenio vlasnika kako bi se približio hotelu Haludovo preko 
Eko Developmenta. Navodno iza tvrtke Eko Developement stoji grupa ljudi iz Armenije 
bliska Ari Abramyanu. Prokurist18 u Haludovu, Karen Mkrtychyan, nije odgovorio na 
službeni upit o tome tko je dokapitalizirao Haludovo. U Hotelima Haludovo d. d. 
razmišljaju o pokretanju sudskih tužbi, među ostalim i protiv HFP-a. Prema trenutnim 
saznanjima, sudske tužbe još nisu pokrenute (http://www.poslovni.hr/trzista/hfp-i-mali-
dionicari-tuzit-ce-hotele-haludovo-28689). 
2.4.3. Model gradnje 2006. godine 
Haludovo nije moglo krenuti u proces obnove prema ondašnjem najnovijem idejnom 
planu arhitekta Borisa Magaša dokle god Općina Malinska, ali i Haludovo ne bi proveli 
proces izvlaštenja sa zemljišta uz more koje je postalo pomorsko dobro. Država bi tek 
onda mogla izdati koncesiju za gradnju planiranog ribarskog sela na samoj obali. S HFP-
om je Haludovo trebalo dogovoriti model gradnje na zemljištu koje je u vlasništvu Fonda, 
a s Općinom Malinska ishoditi novi detaljni plan uređenja za gradnju objekata s više 
ležaja. Bilo im je dozvoljeno svega 860 kreveta što se procijenilo kao nedovoljno da bi 
bilo ekonomski isplativo, a u novom detaljnom planu uređenja trebalo im je dozvoliti 
smještaj za 2100 kreveta koliko ih je imalo i prvobitno Haludovo iz 1971. godine 
(http://www.poslovni.hr/trzista/hfp-i-mali-dionicari-tuzit-ce-hotele-haludovo-28689). 
2.5. Dionice Sadike BV 
Prema informacijama Zagrebačke burze, nizozemska tvrtka Sadika BV je temeljem 
Ugovora o kupnji dionica sklopljenog 12. prosinca 2006. godine s malinskom tvrtkom 
Eko Development d. o. o. stekla ukupno 2.553.101 redovnu dionicu društva Hoteli 
                                                 
16 EKO Development je tvrtka za upravljanje projektima čiji su osnivači arhitekti, dizajneri interijera i 
stručnjaci za građevinske znanosti. 
17 Dokapitalizacija je način povećanja glavnice poduzeća. Takvo povećanje kapitala ne nastaje u slučaju 
pozitivne razlike prihoda i rashoda i nije posljedica uspješnosti poslovanja, nego je posljedica dodatnih 
uplata vlasnika. Kapital se može povećati ulaganjem novca, stvari i prava te se povećava imovina poduzeća. 
18 Prokurist je osoba koja ima trgovačku punomoć – prokuru. Ovlaštena je sklapati sve ugovore i poduzima 
sve pravne radnje u ime i za račun trgovačkog društva te zastupa trgovačko društvo u svim sudskim i 
izvansudskim postupcima (https://www.raza.hr/Poduzetnicki-pojmovnik/Prokurist). 
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Haludovo Malinska d. d. Dionice su pojedinačne nominalne vrijednosti 20 kuna, a ukupan 
nominalni iznos je 51.062.020 kuna što predstavlja 23,787 % temeljnoga kapitala Hoteli 
Haludovo Malinska d. d. Svaka dionica daje pravo na jedan glas na glavnoj skupštini 
društva. Tvrtka Eko Development je ovime otpustila sve dionice Hotela Haludovo koje 
je imala u posjedu (http://www.poslovni.hr/vijesti/nizozemska-sadika-kupila-23787-
hotela-haludovo-29934). 
2.6. Kritike Sindikata turizma i usluga Hrvatske 
Sindikat turizma i usluga Hrvatske (u daljnjem tekstu: STUH) je predviđao i ukazivao na 
sumnje još 2002. godine prema namjerama vlasnika Are Abramyana koje se vežu za 
njegove najave revitalizacije kompleksa Haludovo. Predstavnici STUH-a od tada pa do 
danas obraćali su se na sve relevantne adrese, kako na lokalnoj, tako i županijskoj pa i 
državnoj razini i uporno ukazivali na mnoge nezakonite, štetne, moguće čak i kriminalne 
radnje koje su prethodile posljednjoj privatizaciji tvrtke Haludovo. STUH je ukazivao i 
na nepoštovanje obveza Isleta Trading Limited, tvrtke koja je sukladno dogovorima s 
Državnom agencijom za osiguranje štednih uloga i sanaciju banaka19 do kraja lipnja 2005. 
trebala dokapitalizirati Hotele Haludovo d. d. s 4,5 milijuna dolara (Trinajstić, 2016). 
Loredana Gluhak, regionalna povjerenica STUH-a, tvrdi da oni preostalim radnicima 
plaće isplaćuju četiri ili pet puta na godinu. Da su tražili i sad opet za Haludovo traže 
koncesiju zatvorenog tipa, a istovremeno već godinama u Ribarskom selu ugošćuju 
isključivo svoje rođake ili prijatelje. Tvrdi da je žalosno što nakon svega što se oko 
Haludova posljednjih desetljeća događalo, njegov vlasnik Ara Abramyan i dalje uspijeva 
raspravljati o budućnosti Haludova i turizma u Malinskoj te povjerljivo pregovarati s 
najvišim državnim dužnosnicima Republike Hrvatske. Također, Gluhak govori da je 
najavljeni investicijski rasplet, u obliku kakvom Haludovo vide i doživljavaju Rusi, 
najtužniji mogući epilog problema na koje su radnici medijskim istupima i prosvjedima 
nastojali ukazati. Danas je i više no očito da sve te radničke akcije, kao ni silna pisma 
ministrima, premijerima, pa i predsjedniku države, očito nisu uspjela promijeniti tužno 
stanje nekad najreprezentativnije hotelske tvrtke na Jadranu (Trinajstić, 2016). 
                                                 
19 Državna agencija za osiguranje štednih uloga i sanaciju banaka je specijalizirana neprofitna financijska 
institucija, koja upravlja fondom za osiguranje depozita iz kojeg, u slučaju propasti banke, isplaćuje njezine 
deponente. Osnivač Agencije je Republika Hrvatska (http://www.dab.hr/o-nama/organizacija). 
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3. KRITIČKI PREGLED I PRIJEDLOG ZA HRVATSKI TURIZAM 
Profesor Boris Vukonić (2005) istaknuo je da u Republici Hrvatskoj postoje iste stare 
teme o kojima se raspravlja od 1962. godine i nije došlo do bitnih promjena osim što su 
„glumci“ različiti.  
Profesor Vukonić misli da bi Ministarstvo turizma trebalo okupiti akademsku zajednicu 
kako bi se čuli različiti glasovi. Za njega, unatoč mnogim strateškim dokumentima koji 
su sastavljeni, teško je predvidjeti budućnost hrvatskog turizma. Nigdje u Europskoj uniji 
nema toliko razvojnih strategija kao u Hrvatskoj, a opet, nije provedena nijedna. Također 
je naglasio da nije moguće govoriti o budućnosti turizma kao „turizma u izolaciji“ nego 
treba turizam promatrati kao sustav. Prvi i najvažniji korak je formuliranje sveobuhvatnog 
turizma koji treba slijediti formalnu strategiju. Važno je obrazovati i trenirati naše vlastite 
ljude i osigurati zakonodavni okvir koji bi štitio turističke resurse i ulaganja (Vukonić, 
2005). 
Profesor Branko Smerdel (2018) u prologu djela Hrvatski ustav i njegov „Krčki nacrt“ 
(1990.) rekao je: „Malinska, Krk i Haludovo bili su u povijesnom razdoblju, koje 
politologija naziva ustavnim trenutkom, ključno i sudbinsko središte ostvarivanja 
milenijskog projekta slobodne i samostalne Hrvatske. Bilo bi itekako vrijedno na to 
podsjećati buduće naraštaje spomenikom Ustavu i ustavnosti koji bi ukazivao na važnost 
'Krčkog nacrta'. Za takav spomenik ne mogu zamisliti bolje mjesto od atrija obnovljenog 
središnjeg luksuznog hotela kompleksa Haludovo koji bi, u vrijeme globalizacije i 
multikulturalizma, mogao nositi naziv 'The Constitution Mall'.“ 
3.1. Trenutne investicije u hrvatski turizam 
U Hrvatskoj postoje brojni hotelski investicijski projekti kao i projekti turističke 
infrastrukture koji se ne mogu realizirati zbog mnogih investicijskih prepreka. U 
posljednjih deset godina realizirano je tek nekoliko značajnijih hotelskih investicija. 
Primjerice, na obližnjem otoku Lošinju Jadranka d. d.20 je do sada uložila više od 170 
milijuna eura za dogradnju Vitality Hotela Punta čime je taj hotel dobio 75 novih 
                                                 
20 Trgovačko društvo Jadranka d. d. je hotelijerska tvrtka koja je danas među najuspješnijim tvrtkama 
hrvatskoga hotelijerstva. Posjeduje i upravljaju sa šest hotela i mnogim malim vilama u tri odvojene i 
posebno pozicionirane hotelske zone u Malom i Velom Lošinju te zapošljava većinu lokalnog stanovništva 
i jedan je od glavnih razloga razvoja u regiji (http://jadranka.hr/o-nama). 
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smještajnih jedinica. Restrukturiran je cijeli hotel, proširena je vitality i wellness zona sa 
zdravstvenim centrom te je izgrađen vanjski bazen s ugostiteljskim sadržajima. Također, 
uređen je kamp Čikat s namjerom da cijeli otok Lošinj postane vodeća luksuzna 
destinacija Mediterana.  
Ulaže i Valamar Riviera, najveća hotelijerska tvrtka u Hrvatskoj, gdje ističu da su u 
sklopu strategije rasta do sada uložili više od 4 milijarde kuna u hrvatski turizam. 
Preuređen je dubrovački hotel Valamar Argosy te je obnovljen hotel Imperial na Rabu, a 
do 2019. će dovršiti radove na Valamaru Girandell Resortu u Rapcu. Nastoje s 
investicijama nastaviti i u kampovima u Istri i na otoku Krku 
(https://www.jutarnji.hr/biznis/financije-i-trzista/velike-investicije-hotelijera-u-
hrvatskoj-valamar-ove-godine-investira-700-milijuna-kuna-adris-preko-600-milijuna-
plava-laguna-vise-od-250-milijuna/7242396/). 
Nadalje, najveća investicija 2018. godine je ona Adris Grupe i Maistre21 u gradnju i 
uređenje jednog od najstarijih hotela u Rovinju i Istri. Hotel Park postat će potpuno novi 
hotel nakon rušenja starog. Hotel će imati 209 smještajnih jedinca s pogledom na staru 
gradsku jezgru, šest restorana, veliki wellness & spa centar, kongresnu dvoranu i brojne 
druge sadržaje. Grand Hotel Park Rovinj zaposlit će novih stotinjak radnika te će raditi 
cijele godine. Adris je do sada u turistički segment uložio više od 4 milijarde kuna. Do 
2021. u turistički dio namjeravaju uložiti dodatne 2 milijarde kuna 
(https://lider.media/aktualno/tvrtke-i-trzista/poslovna-scena/gradnja-hotela-park-u-
rovinju-najveca-ovogodisnja-investicija-u-turizmu-a-ima-ih-poprilicno/). 
Investicije su pridonijele repozicioniranju destinacija i investitori su poduzeli velik rizik 
ulaganja. Današnja vraćanja iz tih investicija su u prosjeku 4 – 5 %, dok su neki u 
financijski vrlo lošoj poziciji jer taj novac nije dostatan za pokrivanje otplate zajma. 
Intenzivniji investicijski ciklus u hrvatskoj hotelskoj industriji započeo je 2000. godine. 
Poticaji za mala i srednja poduzeća doveli su do otvaranja brojnih hotela, uglavnom hotela 
s četiri zvjezdice. Za ostatak industrije investicije su uglavnom bile obnovljene. Izgrađeni 
                                                 
21 Adris grupa je jedna od vodećih hrvatskih i regionalnih kompanija te lider po kriterijima profitabilnosti i 
inovativnosti. Organizirana je u tri osnovne strateške poslovne jedinice gdje turističkom upravlja Maistra 
d. d. (http://www.adris.hr/o-nama/adris-nekad-i-danas/). 
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su hoteli s ograničenim brojem kreveta na 100 ili više. Između 2001. i 2009. prosječna 
investicijska stopa u hrvatskoj hotelskoj industriji iznosila je 22,6 %22. 
4. PRIVATIZACIJA HALUDOVA 
Već se duže vrijeme vodi sudski postupak protiv Božidara Andročeca, bivšeg direktora i 
predsjednika Uprave TD Hoteli Haludovo Malinska zbog kaznenih djela zlouporabe 
ovlasti u gospodarskom poslovanju. Pravno shvaćanje Vrhovnog suda je da se svi kazneni 
predmeti moraju voditi ispočetka po novom Zakonu o kaznenom postupku23 pa su tako 
vratili priču o Haludovu na početak uz kratku odgodu nastavka suđenja. 
Zamjenica Općinske državne odvjetnice, Tamara Torić, paralelno s izradom financijskog 
vještačkog nalaza vještakinje Dijane Tomljanović Butković, izmijenila je optužni akt. 
Kako je riječ o inkriminacijama24 iz 1997. godine, tužiteljica je kaznena djela provela pod 
Zakon o nezastarjevanju kaznenih djela ratnog profiterstva te kaznenih djela procesa 
pretvorbe i privatizacije25 gdje u članku 7. stoji da se kaznenim djelima ratnog profiterstva 
smatraju kaznena djela navedena u članku 2., 3., 4., 5. i 6. toga Zakona, ako je njima 
ostvarena nesrazmjerna imovinska korist podizanjem cijena robe koja je u nestašici, 
prodajom državne imovine, znatno ispod njezine vrijednosti ili na drugi način 
iskorištavanjem ratnog stanja i neposredne ugroženosti neovisnosti i teritorijalne 
cjelovitosti države. Kaznenim djelima ratnog profiterstva smatraju se i druga kaznena 
djela iz Osnovnog krivičnog zakona Republike Hrvatske, Krivičnog zakona Republike 
Hrvatske i Kaznenog zakona, ako su počinjena pod okolnostima iz stavka 1. spomenutog 
članka. 
Inače, sud može pravnoj osobi izreći uvjetnu osudu tako da istodobno odredi da se 
novčana kazna neće izvršiti ako pravna osoba u vremenu koje sud odredi, a koje ne može 
biti kraće od jedne niti dulje od tri godine, ne počini novo kazneno djelo.  
Na Andročeca se ne odnosi biće kaznenog djela ratnog profiterstva, ali se odnose kaznena 
djela glede pretvorbe i privatizacije. Andročecov odvjetnik, Berislav Hajduković, zatražio 
je da se još jednom ispitaju svjedoci Marina Škarpa, Neven Barač, Gordana Babić, 
                                                 
22 Državni zavod za statistiku (2010). 
23 Narodne novine, broj 152/08, 76/09, 80/11, 121/11, 143/12, 56/13,  145/13, 152/14, 70/17. 
24 Okrivljavanje, optužba, pripisivanje grijeha, spočitavanje. 
25 Narodne novine, broj 57/11, 125/11, 143/12. 
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Marino Dominiković i Ana Benzon na okolnosti tadašnjeg poslovanja i vođenja 
Haludova, ali i okolnosti koje su utjecale da se namjenska sredstva dobivena od Hrvatske 
banke za obnovu i razvitak (u daljnjem tekstu: HBOR) za pripremu turističke sezone u 
Haludovu preko Dubrovačke banke prebace na račun tvrtke Boman AG čiji je Andročec 
u Hrvatskoj bio predstavnik.   
Sud se bavi i objašnjenjem i kupnje dionica Hotela Haludovo kreditom od 8,5 milijuna 
njemačkih maraka (u daljnjem tekstu: DEM), opet preko tvrtke Boman, a povrat kredita 
jamčio se imovinom hotelskog poduzeća. Kako Boman nije ispunio svoje obveze, 
Andročec je ovlastio Dubrovačku banku da radi osiguranja potraživanja upiše pravo 
vlasništva nad nekretninama Haludova. U siječnju 1997. Općinski sud u Krku dopušta 
Dubrovačkoj banci da se uknjiži na hotel Palace (Kleva, 2017). 
4.1. Procjena vrijednosti zemljišta 
Procijenjena vrijednost zemljišta iznosila je 3 554 600 DEM. Prema Izvještaju Službe 
društvenog knjigovodstva o zakonitosti i realnosti godišnjeg obračuna za 1990., u 
knjigovodstvenim evidencijama je iskazano zemljište površine 223 600 m5 koje je 
imovinsko-pravno riješeno. Imovinsko-pravni status zemljišta površine 46 545 m5 nije 
riješen, a predmeti su u postupku rješavanja i nisu iskazani u poslovnim knjigama. U 
procjenu vrijednosti poduzeća nije uzeto sve zemljište koje je imovinsko-pravno riješeno 
za koje postoje kao dokazi, kupoprodajni ugovori i rješenja o isplaćenim naknadama za 
eksproprijaciju te nacionalizirano zemljište.  
Navedeno nije u skladu s odredbama članka 2. Zakona o pretvorbi društvenih poduzeća26 
prema kojima se u procijenjenu vrijednost poduzeća uključuje vrijednost imovine koju 
društvo koristi. Društvo nije podnijelo zahtjev za obnovu postupka niti je zemljište 
preneseno Fondu, što nije u skladu s odredbom članka 47. Zakona o privatizaciji27. Prema 
navedenim odredbama, dionice, udjeli, stvari i prava koji nisu procijenjeni u vrijednosti 
društvenoga kapitala pravne osobe na temelju Zakona o pretvorbi, prenose se Fondu, ako 
ne postoje razlozi za obnovu postupka, odnosno ako prijenos ne utječe na postojeću 
tehnološku cjelinu (Matijašić-Mikulica i Šverko, 2002). 
                                                 
26 Narodne novine, broj 19/91, 45/92, 83/92, 16/93, 94/93, 2/94, 9/95, 94/95, 99/03. 
27 Narodne novine, broj 21/96, 71/97, 73/00. 
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4.2. Društvo Boman AG i opća situacija preuzimanja 
Tvrtka Boman je posjedovala financijsku akumulaciju, obavljala poslove ekskluzivnog 
zastupstva inozemnih firmi, poslove izravnog financiranja svojih komitenata te poslove 
direktnog ulaganja opreme po principu joint venture28. Ukupan obujam poslova u 
razdoblju 1992. – 1996. bio je veći od 22 milijuna DEM. To pokazuje da je društvo 
Boman AG imalo i financijsku snagu, i znanje, i iskustvo za preuzimanje takvog 
kompleksa kao što je Haludovo.  
Osnovna ideja posla bila je preuzeti hotelski kompleks, u potpunosti ga restrukturirati, 
smanjiti broj zaposlenih, a istovremeno promijeniti kvalifikacijsku i dobnu strukturu 
zaposlenih i pronaći investitora za rekonstrukciju postojećih i izgradnju novih hotelskih 
sadržaja. Cjelokupni postupak preuzimanja (engl. take over) i restrukturiranja29 Haludova 
radi se upotrebom slobodne likvidnosti banaka ili drugih financijskih institucija 
(Andročec, 2004). 
Međutim, Hrvatski fond za privatizaciju prodao im je poduzeće koje je bilo procijenjeno 
na 53 milijuna DEM, čiji je kumulativni gubitak bio više od 68 000 000,00 kuna. Nadalje, 
2 dana prije nego je Božidar Andročec postao direktor poduzeća, točnije 3. 11. 1996., 
bivše je poslovodstvo, usprkos zabrani zaduživanja od strane Nadzornog odbora, zadužilo 
poduzeće za 2 milijuna DEM kojim su se platili radovi „farbanja“ hotela u kojem su bili 
prognanici. Također, od oko 1500 kreveta ukupnog kapaciteta Haludova, na dan 3. 11. 
1996. imali su 4 gosta i 238 zaposlenih. Andročec (2004) tvrdi da svi ovi navodi nisu bili 
dovoljni Hrvatskom fondu za privatizaciju da otpiše barem dio tereta koji su rezultat 
devastacije zbog smještaja prognanika. 
Usporedbe radi, prikazan je prvi slučaj gdje je prilikom preuzimanja 3 potpuno 
novoobnovljena hotela u Cavtatu od strane španjolskog menadžment-operatora HFP 
otpisao obveze od 22 milijuna DEM, zbog navodne „kvalitete“ preuzimatelja, smještaja 
prognanika i lihvarskih kamata Dubrovačke banke. Drugi slučaj je Hvar gdje dolazi do 
                                                 
28 Joint venture ili zajednički pothvat je ugovor kojim dvije ili više osoba udružuju svoju imovinu i/ili rad 
radi ostvarenja unaprijed određenog poslovnog pothvata i koje se razdružuju nakon njegova ispunjenja, s 
tim da suugovaratelji proporcionalno svom udjelu ili dogovoru dijele dobitak i snose gubitak. 
29 Restrukturirati znači provesti ponovno strukturiranje odnosno preustrojiti. Restrukturiranje se odnosi na 
značajne promjene na razini upravljanja kompanijom, financijama, organizacijskoj strukturi, poslovnim 
procesima, internim kapacitetima, ali i motivaciji zaposlenika (Ožanić, 2016). 
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pokušaja „prodaje“ 9 hotela 50 % većeg kapaciteta od Haludova za samo 60.000.000 
kuna, dakle iznos manji od ukupnoga gubitka Haludova. Prema tome, vlasnik Haludova 
bi morao za 54 % dionica platiti 108,5 milijuna kuna, odnosno 14,5 milijuna eura uz sve 
gubitke (Andročec, 2004). 
Takvih je primjera mnogo u Republici Hrvatskoj. To samo govori da ne postoji sistem ni 
kriteriji procjene situacije onih koji upravljaju procesom prodaje društvenog ili državnog 
bogatstva, već se situacija procjenjuje od „slučaja do slučaja“. Na posljednjem ročištu 
održanom početkom 2016. dodatno je ispitana stalna sudska vještakinja financijske struke 
na okolnosti optužnice da je Božidar Andročec kao direktor TD-a Hoteli Haludovo 1997. 
godine zlouporabio ovlasti u gospodarskom poslovanju, odnosno kredit u iznosu od 5,5 
milijuna tadašnjih njemačkih maraka koji je Andročec isposlovao preko HBOR-a u 
svibnju 1997. godine radi pripreme objekata za turističku sezonu. Međutim, nije to za tu 
namjenu i iskoristio. Sredstva su odobrena, HBOR i Dubrovačka banka mjesec dana 
kasnije zaključuju ugovor o kreditu u iznosu od 3,92 milijuna njemačkih maraka, 
tadašnjih 14 milijuna kuna, za krajnjega korisnika, Hotel Haludovo Malinska. No, kredit 
je uplaćen na račun tvrtke Boman AG zbog povrata deviznoga kredita tvrtke koji joj je 
odobrila Adria bank AG Wien, na osnovi depozita Dubrovačke banke (Kleva, 2017). 
Andročec je tada bio direktor tvrtke Boman AG u Hrvatskoj. Iako odobrena sredstva nisu 
utrošena za dobivenu namjenu, Andročec 25. rujna 1997. s Dubrovačkom bankom 
zaključuje ugovor o dugoročnom kreditu u iznosu od 14 milijuna kuna. Na osnovi toga 
ugovora je u razdoblju od 13. studenog 1997. do 3. srpnja 1998. na ime kamata Boman 
AG uprihodio 883 tisuće kuna, a na štetu Haludova.  
4.2.1. Temeljni kapital Hotela Haludovo d. d. 
Andročec (2004) govori da je Firma Boman AG kupila dionice Hotela Haludovo od HFP-
a u spoznaji da je temeljni kapital dioničkog društva bio procijenjen na 201.168.090,90 
kuna. Samo godinu dana nakon preuzimanja, koje datira 3. 11. 1996., temeljni kapital 
društva morao je biti smanjen na Skupštini poduzeća 29. 12. 1997. na 106.241.400,00 
kuna. Dakle, gotovo za 50 %. Razlozi smanjenju temeljnoga kapitala su kontinuirani 
gubitak u razdoblju od 6 godina prije preuzimanja kako objektivni (rat, prognanici, 
nedolazak gostiju) tako i subjektivni (vođenje društva, kontrola). Te činjenice HFP nije 
prezentirao kupcu Boman AG, niti su bile transparentne da bi ih kupac mogao utvrditi 
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temeljem analiza i procjena od strane neovisnih revizora. To govori o nemogućoj situaciji 
u kojoj se našao preuzimatelj. Spoznaja o postojanju niza skrivenih elemenata navodi da 
cijeli slučaj poprima izgled obične prijevare. U takvim okolnostima preuzimatelj nije 
ostvario očekivani poslovni rezultat te sukladno ugovoru nije mogao redovito otplaćivati 
obveze prema HFP-u. Ugovor o kupnji dionica je dvostrano obvezatan, a izostanak 
očekivanih uvjeta za kupca upućuje na neizvršenje ugovornih obveza prodavatelja, dakle 
HFP-a.  
4.2.2. Zemljište Hotela Haludovo d. d. 
Od 22 hektara zemljišta na koje je dioničko društvo bilo upisano u zemljišnim knjigama, 
15 hektara nije ušlo u temeljni kapital društva. Navedena situacija uzima se kao ogroman 
problem, ako ne i najveći te nije u skladu sa Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim 
pravima30. Andročec (2004) je istaknuo da su ih strani bankari i investitori gledali s 
nevjericom kada im je pokušao objasniti spomenutu situaciju. 
4.2.3. Stanje nakon preuzimanja Hotela Haludovo d. d. 
Poslije preuzimanja Hotela Haludovo d. d., stanje je bilo takvo da je temeljni kapital bio 
utvrđen na 53.000.000 DEM, a njegov kumulativni gubitak iznosio je više od 
68.000.000,00 kn (cca 18.000.000 DEM), što znači da je oko 35 % supstance tužitelja već 
bilo „pojedeno”. Haludovo je zbrinjavalo 225 prognanika o kojima se moralo brinuti u 
svom trošku. Imalo je i 495 neplaćenih dobavljača, prijetnje pokretanjem stečajnog 
postupka od strane banaka i osiguravajućih društava. Neke nekretnine nisu bile upisane u 
zemljišne knjige, dok je od ukupno 22,5 ha zemljišta na kojem je tužitelj bio upisan u 
zemljišne knjige izostavljeno čak 15,5 ha upisanog zemljišta (tj. nisu obuhvaćene 
„iskazom čestica” HFP-a). Time je Boman bio obmanut o vrijednosti Haludova prilikom 
preuzimanja, i samim time je bio onemogućen u stvaranju realnih poslovnih kalkulacija 
prilikom samog preuzimanja. Gore navedenim dovodi se u pitanje vjerodostojnost i 
realnost procijenjene vrijednosti temeljnoga kapitala Haludova. Na navedeni su način  
nadležna tijela Republike Hrvatske, ali i Haludova, dovela Bomana u zabludu. Prilikom 
preuzimanja nije mogao smatrati da su prilike na strani Haludova bitno različite od prilika 
koje su stvarno postojale (Andročec, 2004). 
                                                 
30 Narodne novine, broj 91/96, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17. 
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4.2.4. Blokada i nepokretanje stečaja 
Hrvatski fond za privatizaciju pokrenuo je u travnju 2000. godine protiv Božidara 
Andročeca, kao direktora Hoteli Haludovo d. d., kazneni postupak iz čl. 626. st. 1 Zakona 
o trgovačkim društvima31, dakle kazneni postupak protiv odgovorne osobe radi 
nepokretanja stečaja na dan 6. rujna 1998. godine. Tvrtka je na taj dan bila više od 3 
mjeseca u blokadi. Činjenica da je Haludovo moglo nastaviti normalno poslovanje je 
apsurdna. Općinski sud je u Krku povodom optužnog prijedloga Općinskog državnog 
odvjetništva u Rijeci pod brojem DO-K-691/00-II, nakon provedene glavne rasprave, 
donio presudu kojom se oslobađa optužbe Božidar Andročec (Andročec, 2004). 
4.2.5. Problemi glede fiducijarnog prava vlasništva Dubrovačke banke 
Banka je 1997. s društvom zaključila dva ugovora o jamstvu u slučaju aktiviranja 
garancija na temelju kojih je radi osiguranja upisala fiducijarno pravo vlasništva nad 
nekretninama društva u iznosu od 8.500.000 DEM. U navedeno vrijeme društvo Boman 
AG je zastupao Božidar Andročec. Između banke i društva zaključen je ugovor o 
dugoročnom kreditu za pripremu turističke sezone u iznosu od 3.925.747,29 DEM 
(14.000.000,00 kn) radi korištenja sredstava odobrenih od Hrvatske banke za obnovu i 
razvitak. Kredit je odobren na rok od pet godina. Sredstva nisu doznačena na žiro-račun 
društva, dok je istodobno u 27 poslovnih knjiga iskazana obveza prema banci. Nadalje, 
banka i društvo zaključili su 15. prosinca 1997. dodatak ugovora o jamstvu kojim je 
utvrđen ugovor o dugoročnom kreditu za pripremu turističke sezone te ukupna obveza 
prema banci iznosi 8.520.235,26 DEM. Na temelju ugovora i dodatka ugovora o jamstvu, 
banka je upisala fiducijarno pravo vlasništva na nekretninama društva. Navedeno nije u 
skladu s odredbama članka 2. Zakona o privatizaciji32, prema kojima se kupnja dionica 
određene pravne osobe ne može plaćati, kreditirati niti jamčiti imovinom te pravne osobe 
(Matijašić-Mikulica i Šverko, 2002). 
Andročec (2004) tvrdi da je banka i njezin direktor Vlaho Sutić hotimično33, 
spekulativno34 i protuzakonito nastojao naplatiti od Haludova novac koji nije nikada 
                                                 
31 Narodne novine, broj 111/93, 34/99,118/03, 146/08, 137/09, 152/11, 111/12, 68/13, 110/15. 
32 Narodne novine, broj 21/96, 71/97, 73/00. 
33 Svojom voljom, voljno (izvesti neku radnju), namjerno, s namjerom. 
34 Promišljanje, umovanje, nagađanje. 
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emitirao Haludovu. Isto konstatira i sudski vještak. 
5. HOTEL HALUDOVO DANAS 
Mnogi turisti danas posjećuju ruševine koje su ostale od Hotela Haludovo, bili upoznati 
s pravnim problemima kompleksa nekad i danas, ili ne. Priča o fenomenu Haludovo na 
Krku nije zaključena, ali možemo reći da postaje svojevrsna turistička atrakcija. Postoje 
oglasi na Njuškalu35 gdje ljudi prodaju dionice Hotela Haludovo, npr. 621 dionicu po 16 
kuna po dionici. Također, od prošle godine postoji i manifestacija o Haludovu pod 
imenom „Haludovo retro noći“. Ideja ove manifestacije je da se podsjeti na žalosnu 
sudbinu nekadašnjeg hotelskoga grada Haludovo od kojega su danas ostale samo 
ruševine. Prošle se godine u srpnju okupilo više stotina posjetitelja na trgu u centru 
Malinske kako bi sudjelovali u programu „Haludovo retro noći“. Organizatorice i 
nositeljice ove ideje su četiri članice Općinskog vijeća Općine Malinska-Dubašnica uz 
potporu Općine. To su Marina Radović, Mirjana Maršić, Gordana Stanković i Irena Ilić. 
One smatraju da će ova manifestacija prerasti u tradiciju. Idejna začetnica ove 
manifestacije Marina Radović smatra da Malinsku treba probuditi i da je ideja bila da se 
ponovo ukaže na problem Haludova upravo na način da se pokaže glazbom kako je bilo 
u vrijeme kad je Haludovo bilo u punom sjaju. Za vrijeme ove manifestacije na platnu se 
projicirao dokumentarni film „Betonski spavači“ autora Maroja Mrduljaša, koji je još 
jednom ispričao nesretnu sudbinu hotelskog naselja Haludovo. Nakon projekcije filma 
slušale su se melodije sedamdesetih i osamdesetih godina koje je prošle godine izvela 
grupa Grejs predvođena pjevačem i zabavljačem Marinom Ferenčićem, koji su godinama 
oduševljavali goste nekadašnjeg hotela Palace. Cijelo vrijeme na velikom platnu 
posjetitelji su mogli vidjeti originalne fotografije nekadašnje Malinske kao i hotela 
Haludovo (http://otok-krk.org/krk/hrvatska/u-malinskoj-uspjesno-provedena-
manifestacija-haludovo-retro-night). 
Spomenuta serija „Betonski spavači“ je dokumentarna serija od četiri epizode o 
napuštenim remek-djelima modernističke arhitekture izgrađenima u Jugoslaviji. 
                                                 
35 Njuškalo d. o. o. dio je austrijskog medijskog koncerna Styria Media Group AG. Oko Njuškala se jako 
brzo okupio velik broj ljudi kojima se svidjela jednostavnost korištenja Njuškalove platforme te izvanredno 
velik broj oglasa 
(https://www.njuskalo.hr/index.php?ctl=help&topic_id=2&section_id=10&content_id=0). 
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Realizirana je u produkciji Hulahopa za Hrvatsku radio televiziju. Režirao ju je Saša Ban, 
a scenaristi su Nevenka Sablić, Saša Ban i Maroje Mrduljaš. „Betonski spavači“ ne 
idealiziraju razdoblje socijalizma, no uspijevaju dočarati idealističku vjeru u progres koja 
je vladala 1960-ih godina kada se činilo da sami ljudi grade zemlju u kojoj žive. Slučaj 
hotelskoga kompleksa Haludovo, čak i kada je bio elitan, dobro pokazuje da je tada 
turizam bio namijenjen svima. Hotel Palace u Haludovu primao je zvijezde i političare s 
globalne i lokalne scene kao i „obične ljude”, a ranih je 70-ih nekoliko godina čak bio 
službeno odmaralište urednika časopisa Penthouse i njegove svite. Načelnik Malinske 
Haludovo opisuje kao „otvoreni kompleks” u državi koja je bila „zatvorena”. Današnji 
vlasnik, armenski trgovac dijamantima, Ara Abramyan, s druge strane, traži zatvaranje 
plaže za javnost kao preduvjet za početak gradnje budućeg zatvorenog resorta. Sasvim je 
sigurno da „Betonski spavači“ mogu utjecati na svijest javnosti o vrijednostima naše 
modernističke arhitektonske baštine. Mnogo je ljudi itekako svjesno te vrijednosti jer su 
u prikazanim hotelima radili, jer su oni bili dio njihovih života, kao i obrnuto (Grdešić 
2016). 
Slika 4. Hotel Haludovo danas 
 
Izvor: https://www.beforeafter.rs/drustvo/snovi-betonskih-spavaca/ 
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Slika 5. Hotel Haludovo danas na ulasku u Malinsku 
 
Izvor: http://rijecanin.rtl.hr/video-haludovo-nekoc-prestizni-resort-na-krku-danas-
kulisa-postapokalipticnog-videospota/ 
Slika 6. Kompleks Haludovo danas 
 
Izvor: https://www.youtube.com/watch?v=uP2M_OTwW-k 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
 
 
Međimursko veleučilište u Čakovcu          28 
 
Slika 7. Interijer hotela Haludovo danas 
 
Izvor: https://www.norberteder.com/haludovo/ 
5.1. Radnici u Haludovu 
U Rijeci je 6. studenog 2013. godine održan sastanak predstavnika hotelskoga grada 
Haludovo s ministarstvima turizma, graditeljstva i gospodarstva, predstavnicima Općine 
Malinska-Dubašnica i Primorsko-goranske županije. Tema sastanka je bila daljnja 
sudbina Haludova. Na tom je sastanku vlasniku Haludova, Ari Abramyanu, dan rok od tri 
tjedna da državi, županiji i Općini Malinska dostavi detaljnu projektnu dokumentaciju u 
kojoj će navesti što i koliko misle graditi ondje, planiranu izgrađenost i rokove. Rok je 
istekao, a nije poznato je li nešto od tih naloga ostvareno. Na tom sastanku nije bilo 
govora o dvadesetak radnika koji su 2013. godine još uvijek radili u Haludovu. Godinama 
im nisu stizale plaće svaki mjesec već tek četiri puta godišnje.  
5.2. Sjeta i ogorčenje zbog Haludova 
Prof. dr. Zdenko Cerović (2016) za Novi list govori da propast Haludova nije tek splet 
nesretnih okolnosti, niti rezultat nečije promašene poslovne politike – već produkt 
smišljenog plana ljudi koji su se u vlasničku strukturu te tvrtke uvukli s potpuno 
neturističkim, dobrim dijelom čak i kriminalnim nakanama. Također, Cerović je ispričao 
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da je u Haludovu započeo svoj radni vijek radeći kao student na recepciji Palacea upravo 
u vrijeme kada je Haludovo početkom 70-ih doživljavalo procvat. Kasnije je bio pet 
godina direktor Haludova (http://www.novilist.hr/Vijesti/Hrvatska/Zaboravljeno-
Haludovo-Nekadasnji-turisticki-div-iz-Malinske-postao-spomenik-mutnih-radnji). 
5.3. Očekivanje konačnog rješenja problema kroz najave Garija Cappellija 
Gari Cappelli je turistički djelatnik, ali i političar te aktualni ministar turizma Republike 
Hrvatske. Na pitanja kako se mogu naći rješenja za slučajeve poput hotela Haludovo u 
Malinskoj na Krku koje već 16 godina čeka obnovu i u vlasništvu je ruskih investitora, 
Cappelli je u 2017. godini rekao da mu je taj problem poznat i da pokušava doći do 
vlasnika na sve načine te da će pokušati riješiti taj problem i pomoću porezne politike. 
Rekao je da se nada da će vlasnik shvatiti što želi Republika Hrvatska. Međutim, ministar 
turizma Republike Hrvatske, Gari Cappelli, najavio je da bi se u 2018. godini konačno  
moglo naći rješenje za slučaj Haludova na Krku. Također očekuje i da bi sve tri hotelske 
tvrtke koje su trenutno u procesu prodaje – Jadran, Makarska i Maestral, ove godine 
mogle dobiti nove vlasnike što bi također pridonijelo jačanju investicija u turizam ove 
godine (http://hr.n1info.com/a273755/Biznis/Cappelli-ove-godine-ocekuje-konacno-
rjesenje-za-Haludovo.html). 
5.4. Poslovanje Hotela Haludovo Malinska d. d. do blokade 
Hoteli Haludovo Malinska d. d. u izvještajnom razdoblju od 1. 1. 2011. do 30. 9. 2011. 
poslovali su s gubitkom od 5.004.095 kuna. U odnosu na prošlu godinu povećani su 
ukupni prihodi, ali i ukupni troškovi poslovanja. Prihodi od prodaje ostvareni su najvećim 
dijelom u periodu od 6 mjeseci do 9 mjeseci od usluga obavljenih u objektima koji su bili 
otvoreni u tom periodu. Ostali poslovni prihodi kao i ostali poslovni rashodi znatno su 
veći u odnosu na isti period u prošloj godini zbog ovrha iz prethodnih godina koje su 
riješene (naplaćene) u našu korist, odnosno plaćene u korist vjerovnika, te zateznih 
kamata koje proizlaze iz njih. Likvidnost36 društva osiguravala se iz dobivenih 
dugoročnih zajmova, kao i iz poslovanja. U izvještajnom periodu ukupno je dobiveno 
1.897.000,00 kuna zajma. Od 2. 9. 2011. društvo je u blokadi, te su u tijeku radnje za 
                                                 
36 Likvidnost je u novcu iskazana snaga raspolaganja dobrima i uslugama. Može se općenito zaključiti da 
je likvidnost svojstvo sredstava (imovine) koji se mogu pretvoriti u gotovinu dostatnu za pokriće preuzetih 
obveza (Markin, 2012).  
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dobivanje potrebnih financijskih sredstava kako bi se osigurala deblokada žiro-računa te 
podmirili troškovi poslovanja. U izvještajnom periodu društvo je osim 24 stalno 
zaposlenih radnika u sezoni zaposlilo još 21 sezonskog radnika.  
6. ZAKLJUČAK 
Turizam je jedna od najvažnijih grana Republike Hrvatske. Svake godine povećava se 
broj turista na Jadranskoj obali pa je zato neshvatljiva zapuštenost kompleksa Haludovo. 
Obnavljaju se brojni hoteli u Republici Hrvatskoj, kao što se grade i novi.  
Hotel Haludovo u Malinskoj na otoku Krku definitivno ima turističkog potencijala, a 
postoji i volja nadležnih da bude obnovljen. Međutim, brojni i veliki problemi 
predstavljaju zapreku u tom poduhvatu. Prvobitan problem nastao je zbog očito loših 
poslovnih odluka vlasnika i uprave koji su odlučili da gosti ne trebaju plaćati trošak 
boravka ako svoj novac prilikom boravka u hotelu Haludovo troše u kockarnici koja je 
bila u sklopu tog hotela. Novac iz kockarnice nije bio dovoljan da pokrije troškove 
raskošnih usluga pa je hotel ubrzo počeo poslovati s gubitkom te je naposljetku i 
bankrotirao. Uslijedio je idući problem koji je nastao tijekom Domovinskog rata na ovim 
prostorima. Izbjeglice i prognanici, koji su privremeno bili smješteni u hotelu, demolirali 
su gotovo cijeli hotel. Taj problem danas više ne postoji, izbjeglice su iseljene, međutim 
ostale su brojne posljedice na samom hotelu. Kasnije je došlo do problema glede 
privatizacije gdje je hotelu Haludovo oduzeto 7,5 hektara terena oko smještajnih objekta 
čime je onemogućeno investiranje i gradnja pa je tako došlo do sukoba između trenutnog 
vlasnika Are Abramyana i države. Također, nitko pa ni Ara Abramyan ne želi bez 
koncesije nad pomorskim dobrom preuzeti djelatnost. Nadalje, vodio se sudski postupak 
protiv Božidara Andročeca, bivšeg direktora i predsjednika Uprave TD Hoteli Haludovo 
Malinska zbog kaznenih djela zlouporabe ovlasti u gospodarskom poslovanju. Naime, 
nisu sve nekretnine bile upisane u zemljišne knjige te je time Andročec bio obmanut o 
vrijednosti Haludova prilikom preuzimanja. Općinski sud je u Krku povodom optužnog 
prijedloga Općinskog državnog odvjetništva u Rijeci donio presudu kojom se Božidar 
Andročec oslobađa optužbe. Godine 2013. dvadesetak radnika još uvijek je bilo 
zaposleno u sklopu hotela Haludovo iako im godinama nisu stizale plaće svaki mjesec, 
već četiri puta godišnje.  
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Održan je i ključni sastanak predstavnika hotelskoga grada Haludovo s ministarstvima 
turizma, graditeljstva i gospodarstva, predstavnicima Općine Malinska-Dubašnica i 
Primorsko-goranske županije. Tema sastanka bila je daljnja sudbina Haludova te je Ari 
Abramyanu dan rok od tri tjedna da dostavi projektnu dokumentaciju u kojoj će navesti 
što misli graditi u sklopu kompleksa Haludovo, dok se o radnicima tamo nije govorilo. 
Rok je istekao. Ako uzmemo u obzir da je taj sastanak održan prije 5 godina, a Haludovo 
je još uvijek u istim problemima, očito je da od tih naloga nije ništa ostvareno.  
Priča o fenomenu Haludovo na Krku nije zaključena, ali možemo reći da postaje 
svojevrsna nova turistička atrakcija, iako ne u smislu u kakvom je prvobitno trebala biti. 
Gari Cappelli, ministar turizma Republike Hrvatske, obećaje da bi se u 2018. godini 
konačno moglo naći rješenje za slučaj Haludovo. 
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Međimursko veleučilište u Čakovcu          44 
 
Slika 12. Aktiva bilance Hoteli Haludovo Malinska d. d. 
 
Izvor: interni materijali Hotela Haludovo Malinska d. d. 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
 
 
Međimursko veleučilište u Čakovcu          45 
 
Slika 13. Pasiva bilance Hoteli Haludovo Malinska d. d. 
 
Izvor: interni materijali Hotela Haludovo Malinska d. d. 
 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
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Slika 14. Račun dobiti i gubitka Hoteli Haludovo Malinska d. d. 
 
 
Izvor: interni materijali Hotela Haludovo Malinska d. d. 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
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Slika 15. Izvještaj o novčanom tijeku Hoteli Haludovo Malinska d. d. 
 
Izvor: interni materijali Hotela Haludovo Malinska d. d. 
 
 
 
 
 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
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Slika 16. Izvještaj o promjenama kapitala Hoteli Haludovo Malinska d. d. (1. 1. 2011. – 30. 9. 2011.) 
 
Izvor: interni materijali Hotela Haludovo Malinska d. d. 
 
 
  Karolina Horvat                            Pravni problemi u revitalizaciji kompleksa Haludovo 
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Slika 17. Obavijest o deblokadi žiro-računa 2. 2. 2018. – Hoteli Haludovo Malinska d. d. 
 
Izvor: Zagrebačka burza (http://www.zse.hr/default.aspx?id=81567) 
 
 
